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Titelzeile

Entfallt das Optionsrecht des Unterpachters, wenn der Unterverpachter den Hauptmiet-
vertrag kiindigt?

Leitsatz

Knupft ein Unterpachtvertrag das dem Unterpachter eingeraumte Optionsrecht zur Verlangerung der
Pachtzeit an den Bestand des Hauptmietvertrags, so entfallt dieses Optionsrecht nicht dadurch, dass
der Unterverpachter ohne sachlichen Grund den Hauptmietvertrag kindigt.

Das Problem Es geht um einen Gaststatte in Frankfurt, in welcher der Unterpachter ein vietnamesi-
sches Restaurant betreibt. Hauptmieter und Unterverpachter ist eine Brauerei. Der Unterpachtvertrag
enthalt zur Pachtzeit folgende (Formular-)Klauseln:

»1. Das Pachtverhaltnis beginnt am 1.7.2010 und wird bis zum 31.5.2015 fest vereinbart.

2. Der Pachter hat das einmalige Recht, die Verlangerung des Pachtverhaltnisses um weitere 5 Jahre zu
verlangern (Verlangerungsoption), sofern zwischen dem Verpachter und dem Hauseigentimer das Miet-
verhaltnis fortbesteht. Das entsprechende Verlangen muss bis spatestens 6 Monate, bevor der Pacht-
vertrag endet, gegenlber dem Verpachter schriftlich erklart werden. In diesem Falle verlangert sich das
Pachtverhaltnis automatisch um flinf Jahre zu den Bedingungen dieses Vertrages.”

Der Unterpachter Gbt am 11.6.2014 die vertragliche Verlangerungsoption aus. Der Hauptpachter kin-
digt spater den Hauptmietvertrag zum 31.5.2015 und erhebt gegen den Unterpachter Raumungsklage.
Die Verlangerungsoption sei wegen Beendigung des Hauptmietverhaltnisses entfallen.

Die Entscheidung des Gerichts

Das LG Frankfurt gibt dem Unterpachter Recht. Denn die Berufung des Unterverpachters auf die Beendi-
gung des Hauptmietverhaltnisses verstolle gegen Treu und Glauben (8§ 242, 162 BGB ).

Die Bedingung, dass das Hauptmietverhaltnis noch bestehen muisse, wenn der Unterpachter sein Opti-
onsrecht auslibe, habe erkennbar den Zweck, den Unterverpachter davor zu schitzen, gegentber dem
Unterpachter den Pachtvertrag erfullen zu mussen, obwohl er selbst gegenlber dem Hauptmieter hier-
zu nicht mehr berechtigt sei. Dies stelle grundsatzlich einen verninftigen Interessenausgleich dar.

Allerdings habe hier der Hauptpachter den Hauptmietvertrag gekiindigt, ohne dass hierfur ein anderer
Grund als die Beendigung des Unterpachtvertrags ersichtlich sei. Die Klindigung habe alleine darauf ab-
gezielt, die wirksame Auslbung des Optionsrechts durch den Unterpachter zu verhindern. Ohne sach-
lich gerechtfertigten Grund stelle dieses Vorgehen eine treuwidrige Vereitelung des Optionsrechts des
Unterpachters dar. Daher gelte die Bedingung als nicht eingetreten (§ 162 Abs. 2 BGB ).

Konsequenzen fir die Praxis Die Entscheidung des LG Frankfurt Gberzeugt. Der Unterpachtvertrag
kann nicht auf der einen Seite dem Unterpachter ein Optionsrecht einrdumen, welches der Unterver-
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pachter aber auf der anderen Seite durch Kindigung des Hauptmietvertrags unterlaufen kann. Hierzu
kann auch BGH v. 19.11.1984 - Il ZR 6/84 , ZMR 1985, 87, herangezogen werden, wo es heilst:

JAllerdings ware es mit dem Interesse der Bekl. an einer langjahrigen Dauer des Untermietverhaltnis-
ses, dem durch den Ausschluss der Kindigung bis zum 31.12.1988 in dem Vertrag Rechnung getragen
worden ist, nicht vereinbar, eine Befugnis der Kl. zur entschadigungslosen Auflésung des Haupt- und da-
mit auch des Untermietverhaltnisses nach ihrem freien Belieben anzunehmen (§§ 133, 157 BGB ).”

Freilich helfen diese Argumente gegen eine Rdumungsklage des Hauptvermieters/Eigentimers nicht
weiter. Dann geht es nur noch um Schadensersatzanspriiche des Unterpachters gegen den treulosen
Unterverpachter.

Beraterhinweis Unterpacht- oder Untermietvertrage knipfen die Laufzeit haufig an den Bestand des
Hauptvertrags. Das ist interessengerecht. Bei der vertraglichen Formulierung sollte aber darauf ge-
achtet werden, dass die Falle der Kiindigung des Hauptpachtvertrags durch den Hauptpachters ausge-
schlossen oder zumindest gesondert (individualvertraglich) geregelt sind. Etwa durch eine dann beste-
hende Zahlungsverpflichtung des Hauptpachters gegenidber dem Unterpachter. Gleiches gilt fir eine
Kindigung des Hauptpachtvertrags aufgrund schuldhaften Verhaltens durch den Hauptpachters. Ande-
renfalls besteht das Risiko, dass die Verknlpfung des Unterpachtvertrags mit dem Bestand des Haupt-
pachtvertrags, wenn es sich um eine Formularklausel handelt, wegen unangemessener Benachteiligung
des Unterpachters unwirksam ist.
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Mehr zum Thema:

Laut Auskunft des LG Frankfurt/M. ist die Berufung beim OLG anhangig.
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